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BUNDESGESETZBLATT

FUR DIE REPUBLIK OSTERREICH

Jahrgang 1997 Ausgegeben am 10. Janner 1997 Teil |

7. Bundesgesetz: Bautragervertragsgesetz — BTVG und Anderung des Wohnungseigentums-
gesetzes 1975
(NR: GP XX RV 312 AB 450 S. 53. BR: AB 5358 S. 620.)

7. Bundesgesetz, mit dem Regelungen tber den Erwerb v&echten an Gebauden und
Wohnungen von Bautrdgern getroffen werden(Bautragervertragsgesetz — BTVG) und
das Wohnungseigentumsgesetz 1975 geandert wird

Der Nationalrat hat beschlossen:
Artikel |
Bautragervertragsgesetz (BTVG)

Geltungsbereich

§ 1.(1) Dieses Bundesgesetz ist auf Bautragervertrage anzuwenden, bei denen der Erwerber vor der
Fertigstellung vereinbarungsgemaf Zahlungen von mehr als 2 000 S pro Quadratmeter Nutzflache (§ 6
WEG 1975) zu leisten hat.

(2) Andere Vorschriften, die fur den Erwerber ginstiger sind, bleiben unberihrt. Die Bestimmungen
dieses Bundesgesetzes konnen nicht zum Nachteil des Erwerbers abbedungen werden, wenn dieser Ver-
braucher (8 1 Abs. 1 Z 2 KSchG) ist.

Begriffsbestimmungen

§ 2. (1) Ein Bautragervertrag ist ein Vertrag tUber den Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigen-
tums, des Baurechts, des Bestandrechts oder eines sonstigen Nutzungsrechts einschlie3lich Leasings an
zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebauden, Wohnungen oder GeschéftsrAumen.

(2) Bautrager ist, wer sich verpflichtet, einem Erwerber die in Abs. 1 genannten Rechte einzuréu-
men.

(3) Erwerber ist, wem Anspriiche auf den Erwerb der in Abs. 1 genannten Rechte gegen den Bautra-
ger zustehen sollen.

(4) Ein Bautragervertrag (Abs. 1) liegt auch dann vor, wenn zwar der Erwerber sein Recht an der
Liegenschaft von einem Dritten erwirbt, dieser Vertrag aber mit dem Vertrag Uber die Errichtung oder
durchgreifende Erneuerung des Gebaudes, der Wohnung oder des Geschéaftsraums eine wirtschaftliche
Einheit bildet.

Form des Vertrags
§ 3.(1) Der Bautragervertrag bedarf der Schriftform.

(2) Auf den Mangel der Form kann sich nur der Erwerber bis zum Ende der Sicherungspflicht (§ 7
Abs. 5) berufen.

Vertragsinhalt

§ 4.(1) Der Bautragervertrag hat jedenfalls folgende Punkte zu enthalten:

1. den bestimmt bezeichneten Vertragsgegenstand, wobei in den Vertrag genaue Pléane und Baube-
schreibungen sowie die Ausstattung und deren Zustand einzubeziehen sind;

2. das vom Erwerber zu zahlende Entgelt und dessen Falligkeit; ist das Entgelt nicht als Fixpreis
bestimmt, so kann ein von bestimmten Kostenfaktoren abhangiges Entgelt vereinbart werden;
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eine solche Vereinbarung ist nur wirksam, wenn diese Faktoren genau festgelegt sind und eine
Obergrenze bestimmt ist oder diese Festlegung des Entgelts hach dem WGG zulassig ist;

den spatesten Ubergabetermin;

vom Erwerber allenfalls zu lbernehmende Lasten;

die Art der Sicherung des Erwerbers (§ 7) sowie

den Treuhander, sofern ein solcher zu bestellen ist (§ 12).

ogs®

(2) Liegt bei Abschlul? des Bautragervertrags noch keine rechtskraftige Baubewilligung vor, so kann
vereinbart werden, daR den Bautrager aus der verspateten Ubergabe keine Verzugsfolgen treffen und der
Erwerber an den Vertrag gebunden bleibt, sofern die Verzégerung auf die fiir den Bautrager nicht vorher-
sehbare und durch ihn nicht abwendbare lange Dauer des baubehdrdlichen Verfahrens zurtickzufihren ist
und ein Jahr nicht Ubersteigt.

Gesetzliche Rucktrittsrechte des Erwerbers

8 5. (1) Der Erwerber kann von seiner Vertragserklarung zuriicktreten, wenn ihm der Bautréger

nicht eine Woche vor deren Abgabe schriftlich folgendes mitgeteilt hat:

1. alle wesentlichen Informationen ber den Vertragsinhalt (§ 4 Abs. 1);

2. wenn allféllige Ruckforderungsanspriiche des Erwerbers schuldrechtlich (& 8) ohne Bestellung
eines Treuhanders gesichert werden sollen, den vorgesehenen Wortlaut der ihm auszustellenden
Sicherheit;

3. wenn die Sicherungspflicht des Bautragers nach § 7 Abs. 6 Z 2 erflllt werden soll, den vorgese-
henen Wortlaut der Haftungserklarung der inlandischen Gebietskorperschaft oder die entspre-
chende gesetzliche Bestimmung;

4. wenn die Sicherungspflicht nach § 7 Abs. 6 Z 3 erfullt werden soll, den vorgesehenen Wortlaut
der eine gleichwertige Sicherung gewéhrleistenden Vereinbarungen;

5. wenn die Sicherungspflicht nach § 7 Abs. 6 Z 4 erfillt werden soll, den vorgesehenen Wortlaut
der Vereinbarung mit dem Kreditinstitut.

(2) Der Rucktritt ist binnen einer Woche zu erklaren. Die Rucktrittsfrist beginnt mit dem Tag, an
dem der Erwerber eine Zweitschrift oder Kopie seiner Vertragserklarung und die in Abs. 1 genannten
Informationen sowie eine Belehrung Uber das Riicktrittsrecht schriftlich erhalt. Das Rucktrittsrecht er-
lischt jedoch spatestens einen Monat nach Abgabe der Vertragserklarung des Erwerbers.

(3) Darliber hinaus kann der Erwerber von seiner Vertragserklarung zurlicktreten, wenn eine von
den Parteien dem Vertrag zugrunde gelegte Wohnbauférderung ganz oder in erheblichem Ausmal® aus
nicht bei ihm gelegenen Grinden nicht gewahrt wird. Der Ricktritt ist binnen einer Woche zu erklaren.
Die Rucktrittsfrist beginnt, sobald der Erwerber vom Unterbleiben der Wohnbauférderung informiert
wird und gleichzeitig oder nachher eine schriftiche Belehrung Uber das Rucktrittsrecht erhalt. Das
Rucktrittsrecht erlischt jedoch spéatestens einen Monat nach Erhalt der Information Gber das Unterbleiben
der Wohnbauférderung.

(4) Der Erwerber kann den Ricktritt dem Bautrager oder dem Treuhander gegeniiber erklaren. Fir
die Rucktrittserklarung gilt 8 3 Abs. 4 KSchG sinngemal’. Rechte des Erwerbers, die Aufhebung oder
Anderung des Vertrags nach anderen Bestimmungen zu verlangen, bleiben unberuhrt.

(5) Der Rucktritt gilt im Fall des § 2 Abs. 4 auch fiir den mit dem Dritten geschlossenen Vertrag.

Vertragliche Rucktrittsrechte des Bautragers

§ 6. (1) Ein Recht des Bautragers, vom Vertrag zurtickzutreten, kann nur fir den Fall vereinbart

werden, daid

1. Bautragervertrage uber eine bestimmte Mindestzahl von Objekten desselben Vorhabens oder tber
einen bestimmten Anteil der Gesamtnutzflache nicht zustande kommen; dieses Ricktrittsrecht
steht dem Bautrager langstens sechs Monate nach der VertragsschlieBung mit dem Erwerber zu;

2. der Erwerber entgegen seiner vertraglichen Verpflichtung nicht innerhalb der von den Parteien
festgelegten oder sonst einer angemessenen Frist ein Forderungsansuchen stellt, Erklarungen vor
Behdrden abgibt, Finanzierungszusagen, Sicherheiten oder Urkunden beibringt oder Unterschrif-
ten leistet.

(2) Das Rucktrittsrecht nach Abs. 1 Z 2 kann nur ausgetbt werden, wenn der Erwerber schriftlich
zur Vornahme der betreffenden Handlung unter Setzung einer Frist von mindestens einem Monat aufge-
fordert worden ist und dieser Aufforderung nicht rechtzeitig nachkommt.



BGBI. | — Ausgegeben am 10. Janner 1997 — Nr. 7 23

Sicherung des Erwerbers

§ 7. (1) Der Bautrager hat den Erwerber gegen den Verlust der von diesem auf Grund des Bautra-
gervertrags geleisteten Zahlungen zu sichern.

(2) Die Sicherung kann entweder durch schuldrechtliche Sicherung (8 8), durch grundbiicherliche
Sicherstellung des Rechtserwerbs auf der zu bebauenden Liegenschaft in Verbindung mit der Zahlung
nach Ratenplan (88 9 und 10) oder durch pfandrechtliche Sicherung (§ 11) erfolgen.

(3) Die schuldrechtliche Sicherung, die grundbticherliche Sicherstellung und die pfandrechtliche Si-
cherung kénnen auch nebeneinander eingesetzt werden. Ein spaterer einvernehmlicher Austausch von
Sicherheiten ist zulassig, soweit dadurch der Sicherungszweck nicht beeintrachtigt wird.

(4) Anspriuche des Bautragers und eines Dritten gemaf § 2 Abs. 4 werden erst féllig, wenn und so-
weit die in diesem Bundesgesetz vorgesehenen Sicherungen des Erwerbers vorliegen.

(5) Die Sicherungspflicht des Bautragers endet mit der tatsachlichen Ubergabe des fertiggestellten
Vertragsobjekts und der Sicherung der Erlangung der vereinbarten Rechtsstellung.

(6) Die Sicherungspflicht (Abs. 1 bis 5) ist auRer durch die Einhaltung der 88 8 bis 14 auch erfillt,
wenn

1. eine inlandische Gebietskorperschaft Bautrager ist oder

2. eine inlandische Gebietskdrperschaft dem Erwerber auf Grund einer gesetzlichen oder vertragli-
chen Bestimmung fur seine allfalligen Rickforderungsanspriche unmittelbar haftet oder

3. eine inlandische Gebietskorperschaft eine Férderung aus 6ffentlichen Mitteln gewahrt und eine
den Sicherungsmitteln der §8 8 bis 14 gleichwertige Sicherung des Erwerbers erfolgt, die insbe-
sondere in Forderungsregelungen vorgesehen ist, deren Einhaltung von der Gebietskérperschaft

Uberwacht wird; die Gleichwertigkeit ist in der Regel gegeben, wenn

a) der Abschlul3 des Bautragervertrags erst nach Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewiilli-
gung und der schriftlichen Zusicherung der 6ffentlichen Férderung erfolgt,

b) die Finanzierung der gesamten Herstellungskosten des Bauvorhabens nach dem Finanzie-
rungsplan der Gebietskdrperschaft, der der Férderungszusage zugrunde liegt, gesichert ist
und gewabhrleistet ist, daf3 auRer der Sicherstellung der Finanzierungsmittel nach dem Finan-
zierungsplan keine weiteren geldwerten Lasten vor Ende der Sicherungspflicht ohne Zu-
stimmung der Gebietskorperschaft oder des Erwerbers verbiichert sind oder werden,

c) der Erwerber, sofern er Anspruch auf die EinrAumung des Eigentums, des Wohnungseigen-
tums oder des Baurechts hat, grundbicherlich sichergestellt ist, und

d) eine Kontrolle des Baufortschritts und der Verwendung der Finanzierungsmittel einschliel3-
lich der Eigenmittel des Erwerbers durch die Gebietskdrperschaft erfolgt, oder

4. Zahlungen des Erwerbers auf ein bei einem Kreditinstitut (§ 8 Abs. 3) treuh&andig fir Rechnung
des Erwerbers gefuhrtes Konto des Bautragers erfolgen und mit dem Kreditinstitut zugunsten des

Erwerbers vereinbart ist, da’ der Bautrager Uber diese Zahlungen und die angewachsenen Zinsen

erst nach der tatsachlichen Ubergabe des fertiggestellten Vertragsobjekts und der Sicherung der

Erlangung der vereinbarten Rechtsstellung verfugen kann.

Schuldrechtliche Sicherung

§ 8. (1) Allféllige Ruckforderungsanspriiche des Erwerbers kénnen durch Birgschaft, Garantie oder
geeignete Versicherung gesichert werden. Die Sicherungspflicht erstreckt sich auch auf nicht langer als
drei Jahre rickstandige Zinsen bis zu der in § 14 Abs. 1 genannten Hohe.

(2) Die in Abs. 1 genannten Sicherheiten kdnnen durch eine der Hohe nach begrenzte Fertigstel-
lungsgarantie ersetzt werden, die jedenfalls die Rickforderungsanspriiche einschlief3t.

(3) Birgen oder Garanten missen Kreditinstitute oder Versicherungsunternehmen, die zur Ge-
schaftsausiibung im Inland berechtigt sind, oder inlandische Gebietskbrperschaften sein.

(4) Ein dem Bautrager vertraglich zugestandenes Verfligungsrecht tber die dem Erwerber einge-
raumte Sicherheit ist unwirksam.

Grundbicherliche Sicherstellung

8 9. (1) Der Erwerber aus einem Bautragervertrag tber den Erwerb des Eigentums, des Woh-
nungseigentums oder des Baurechts kann auch durch eine ausreichende bicherliche Sicherstellung des
Rechtserwerbs auf der zu bebauenden Liegenschaft in Verbindung mit der Zahlung nach Ratenplan

(8 10) gesichert werden.
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(2) Bei einem Bautréagervertrag Uber den Erwerb von Wohnungseigentum stellt die Anmerkung der
EinrAumung von Wohnungseigentum gemaf § 24a Abs. 2 WEG 1975 eine ausreichende biicherliche
Sicherstellung des Erwerbers dar.

(3) Sofern nicht etwas anderes vereinbart worden ist (§ 4 Abs. 1 Z 4), mul3 weiters die Lastenfreiheit
der Liegenschaft hergestellt oder die kiinftige Lastenfreiheit gesichert sein. Zwischen dem Hypothe-
karglaubiger und dem Bautrager mufd zugunsten des Erwerbers vereinbart sein, daf? die Liegenschaft oder
der Anteil des Erwerbers mit Ausnahme jenes Teiles des Entgeltes freigestellt wird, den der Erwerber
noch nicht entrichtet hat.

Zahlung nach Ratenplan

§ 10.(1) Bei der Zahlung nach Ratenplan ist der vereinbarte Preis in Raten zu entrichten, die jeweils
erst nach Abschlu3 der in Abs. 2 festgelegten Bauabschnitte fallig werden.

(2) Zu nachstehenden Terminen sind hochstens fallig:

1. bei Baubeginn auf Grund einer rechtskraftigen Baubewilligung 30 vom Hundert des Entgelts,
wenn dem Erwerber Eigentum (Wohnungseigentum) zu Ubertragen ist, oder 20 vom Hundert,
wenn das Baurecht einzurdumen ist;

2. vom Restbetrag:

40 vom Hundert nach Fertigstellung des Rohbaus und des Daches,
25 vom Hundert nach Fertigstellung der Rohinstallationen,
15 vom Hundert nach Fertigstellung der Fenster und deren Verglasung,
17 vom Hundert nach Bezugsfertigstellung und
3 vom Hundert nach Fertigstellung der gesamten Anlage oder bei vereinbarter vorzeitiger Uber-
nahme des Gebaudes oder der Wohnung.

(3) Eine Vereinbarung der Falligkeit der ersten Rate vor Baubeginn (Abs. 2 Z 1) ist unter der Vor-
aussetzung zulassig, daf3 auf Grund des hohen Wertes der zu bebauenden Liegenschaft die grundbiicher-
liche Sicherstellung des Erwerbers bereits eine ausreichende Sicherheit bietet.

(4) Die Abs. 1 his 3 sind auf durchgreifende Erneuerungen von Altbauten sinngemanR anzuwenden.

(5) Die Abs. 2 bis 4 sind auf die Ubernahme von Geldlasten durch den Erwerber sinngemaf anzu-
wenden.

Pfandrechtliche Sicherung

§ 11. (1) Allféllige Ruckforderungsanspriiche des Erwerbers kénnen auch durch ein ausreichende
Deckung bietendes Pfandrecht auf einer Liegenschaft gesichert werden. Die Sicherungspflicht erstreckt
sich auch auf nicht langer als drei Jahre rickstandige Zinsen in der in § 14 Abs. 1 genannten Hohe.

(2) Allfallige Ruckforderungsanspriiche mehrerer Erwerber kbnnen auch durch ein Pfandrecht zu-
gunsten des Treuhénders gesichert werden. Zur Verfiigung Uber ein solches Pfandrecht und zu seiner
Verwertung ist allein der Treuhander berechtigt.

(3) Das Pfandrecht nach Abs. 1 und 2 kann auch auf einen Héchstbetrag lauten, bis zu dem die Dek-
kung reichen soll.

Bestellung eines Treuhanders

§ 12. (1) Der Bautrager ist verpflichtet, spatestens bei der Unterfertigung des Bautrdgervertrags
einen Treuhander zu bestellen, dessen Tatigkeit erst mit dem Ende der Sicherungspflicht des Bautragers
(8 7 Abs. 5) dem jeweiligen Erwerber gegenliber endet. Auf die Bestellung des Treuh&nders kann nur
verzichtet werden, wenn fir alle allfalligen Rickforderungsanspriiche des Erwerbers eine schuldrechtli-
che Sicherung (8 8) bestellt wird.

(2) Als Treuhander kann nur ein Rechtsanwalt (eine Rechtsanwalts-Partnerschaft) oder ein Notar
(eine Notar-Partnerschaft) bestellt werden.

(3) Der Treuhander hat auBer den Verpflichtungen aus diesem Bundesgesetz, aus anderen Vor-
schriften oder aus Vertrag insbesondere die Pflicht,
1. den Erwerber Uber die Natur des Vertrags und die wesentlichen Vertragspunkte in rechtlicher
Hinsicht zu belehren und
2. die Erfiillung der Sicherungspflicht des Bautragers nach diesem Bundesgesetz zu tUberwachen
und
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3. dem Erwerber Uber die von ihm entgegengenommenen Zahlungen entweder laufend, mindestens
aber jahrlich nach Abschlul? des Kalenderjahrs spatestens zum 31. Janner des Folgejahrs Rech-
nung zu legen.

(4) Bei der grundbticherlichen Sicherstellung (8 9) hat der Treuhander die vertraglichen und grund-
buchsrechtlichen Voraussetzungen, insbesondere das Vorhandensein von Freistellungsverpflichtungen
der Hypothekarglaubiger (8 9 Abs. 3), zu prifen und den Erwerber bei der Einhaltung des Ratenplans
durch Uberwachung des Baufortschritts zu unterstiitzen.

(5) Bei der pfandrechtlichen Sicherung (8 11) hat der Treuh&nder die vertraglichen, die grundbuchs-
rechtlichen und die wertmaRigen Voraussetzungen fir die Deckung allfalliger Riickforderungsanspriche
zu prufen.

(6) Im Fall einer langerfristigen Verhinderung des Treuh@nders hat das Bezirksgericht, in dessen
Sprengel die Liegenschaft liegt, im Verfahren auler Streitsachen auf Antrag des Bautrégers oder eines
Erwerbers einen anderen Treuhdnder zu bestellen, sofern weder im Bautragervertrag fur diesen Fall Vor-
sorge getroffen worden ist noch sich die Beteiligten in angemessener Frist einigen.

Feststellung des Baufortschritts, Bewertung des Pfandrechts

§ 13. (1) Der Abschluf3 eines Bauabschnitts (§ 10 Abs. 2) ist nach dem Fertigstellungsgrad der
Hauptanlage zu beurteilen. Bei mehreren selbstédndigen Bauwerken ist der Fertigstellungsgrad desjenigen
Bauwerks maRgeblich, auf das sich der Anspruch des Erwerbers bezieht.

(2) Zur Feststellung des Abschlusses des jeweiligen Bauabschnitts kann der Treuh&nder einen fir
den Hochbau zusténdigen Ziviltechniker, einen allgemein beeideten gerichtlichen Sachversténdigen fur
das Bauwesen oder eine im Rahmen der Férderung des Vorhabens tatige inlandische Gebietskdrperschaft
beiziehen. Diese haften dem Erwerber unmittelbar; sie gelten nicht als Erfillungsgehilfen des Treuhén-
ders.

(3) Zur Feststellung der ausreichenden Deckung eines vom Bautrdger gemaf3 § 11 angebotenen
Pfandrechts sowie zur Feststellung des Wertes der zu bebauenden Liegenschaft im Sinn des § 10 Abs. 3
kann der Treuhander einen allgemein beeideten gerichtlichen Sachversténdigen fiir das Immobilienwesen
beiziehen. Dieser haftet dem Erwerber unmittelbar; er gilt nicht als Erfullungsgehilfe des Treuhanders.

Ruckforderungsanspriiche des Erwerbers bei vorzeitiger Zahlung

§ 14.(1) Der Erwerber kann alle Leistungen, die er oder der Treuhdnder fur ihn entgegen den Be-
stimmungen dieses Bundesgesetzes erbracht hat, zuriickfordern. Der Bautrdger hat fir Riuckforderungs-
anspriuche Zinsen ab dem Zahlungstag in einer den jeweiligen Diskontsatz der Oesterreichischen Natio-
nalbank um sechs Prozentpunkte Ubersteigenden Hohe zu zahlen.

(2) Der Ruckforderungsanspruch verjahrt in drei Jahren. Auf ihn kann im voraus nicht wirksam ver-
zichtet werden.

(3) Ruckforderungsanspriche nach anderen Vorschriften bleiben unberihrt.

Haftung des Bautragers furRickforderungsanspriiche des Erwerbers

§ 15. Ruckforderungsanspriiche des Erwerbers nach 8 14 und aus anderen Rechtsgriinden richten
sich auch dann gegen den Bautrager, wenn der Erwerber entsprechend dem Bautragervertrag Zahlungen
an Dritte geleistet hat.

Abtretung von Anspriichen auf Grund mangelhafter Leistung

§ 16.Ist die Durchsetzung von Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriichen auf Grund mangel-
hafter Leistung gegen den Bautrager durch Eréffnung des Konkurses tber sein Vermogen oder aus ande-
ren Grinden unmdglich oder erheblich erschwert, so kann der Erwerber die Abtretung der dem Bautrager
gegen Dritte zustehenden Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriiche auf Grund mangelhafter Lei-
stung verlangen. Der Rechtsiibergang tritt mit dem Einlangen des auf die Abtretung gerichteten schriftli-
chen Verlangens des Erwerbers beim Bautrager ein; fir den Dritten gelten die 88 1395 und 1396 ABGB.

Strafbestimmungen

§ 17.Ein Bautrager, der

1. es unterlaf3t, einen den 8 3 Abs. 1 oder § 4 Abs. 1 entsprechenden Vertrag zu errichten,

2. Zahlungen entgegen den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes vereinbart, fordert oder entge-
gennimmt oder
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3. es entgegen dem § 12 unterlaf3t, von der VertragsschlieBung bis zum Ende der Sicherungspflicht
(8 7 Abs. 5) einen Treuh&nder beizuziehen,
begeht — sofern die Tat nicht den Tatbestand einer gerichtlich strafbaren Handlung erfiillt — eine Verwal-
tungstibertretung und ist im Fall der Z 1 mit einer Geldstrafe bis zu 200 000 S, in den Fallen der Z 2 und
3 mit einer solchen bis zu 400 000 S zu bestrafen.

Inkrafttreten, Verweisungen und Vollziehungsklausel

§ 18.(1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Janner 1997 in Kraft. Es ist auf nach seinem Inkrafttreten
geschlossene Bautragervertrdge Uber Bauvorhaben anzuwenden, bei denen der Baubeginn nach dem
30. November 1996 der Baubehdrde angezeigt worden ist.

(2) Soweit in diesem Bundesgesetz auf Bestimmungen anderer Bundesgesetze verwiesen wird, sind
diese in ihrer jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

(3) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes sind hinsichtlich des § 17 der Bundesminister fur
Gesundheit und Konsumentenschutz im Einvernehmen mit dem Bundesminister fur Justiz und im ubri-
gen der Bundesminister fur Justiz betraut.

Artikel Il
Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes 1975

Das Wohnungseigentumsgesetz 1975, BGBI. Nr. 417, zuletzt geédndert durch das Bundesgesetz
BGBI. Nr. 800/1993, wird wie folgt geandert:

1. § 3 samt Uberschrift hat zu lauten:
»Mindestanteil

§ 3.(1) Der zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderliche Mindestanteil ist ein solcher Anteil,
der dem Verhéltnis des Nutzwerts der im Wohnungseigentum stehenden Wohnung oder sonstigen
Raumlichkeit zum Nutzwert aller Wohnungen und sonstigen Raumlichkeiten der Liegenschaft entspricht.
Die Nutzwerte sind von einem fur den Hochbau zusténdigen Ziviltechniker oder von einem allgemein
beeideten gerichtlichen Sachverstandigen fir das Hochbau- oder das Immobilienwesen zu berechnen;
dessen Gutachten ist — abgesehen von den Féllen der Festsetzung der Nutzwerte durch das Gericht
(Abs. 2) — der Einverleibung des Wohnungseigentums zugrunde zu legen; bezieht sich die Nutzwertbe-
rechnung auch auf eine Wohnung, an der Wohnungseigentum nach 8 1 Abs. 3 nicht bestehen kann
(Substandardwohnung), so ist im Gutachten ausdriicklich darauf hinzuweisen.

(2) Der Nutzwert ist vom Gericht auf Antrag insbesondere festzusetzen:

1. wenn das Gutachten Uber die Berechnung der Nutzwerte (Abs. 1 zweiter Satz) um mindestens
3 vH von den tatsachlichen Gegebenheiten abweicht; der Antrag ist bis zum Ablauf eines Jahres
nach dem Eintritt der Rechtskraft des Beschlusses zulassig, mit dem erstmals die Einverleibung
von Wohnungseigentum bewilligt worden ist; fir einen Wohnungseigentumsbewerber beginnt
die Frist erst mit der Verstandigung von dieser Einverleibung zu laufen;

la. wenn sich der Nutzwert einer Wohnung oder einer sonstigen Raumlichkeit bis zur Vollendung
der Bauflhrung durch Vorgéange, die einer baubehdrdlichen Bewilligung bedirfen, um minde-
stens 3 vH &ndert; der Antrag ist bis zum Ablauf eines Jahres nach dem Eintritt der Rechtskraft
der baubehdrdlichen Benutzungsbewilligung zuléssig;

2. wenn sich der Nutzwert durch Anderungen im Bestand raumlich unmittelbar aneinandergrenzen-
der Wohnungen oder sonstiger Raumlichkeiten oder durch die Ubertragung von Teilen der Lie-
genschaft, die nach § 1 Abs. 2 mit einer Wohnung oder einer sonstigen Raumlichkeit im Woh-
nungseigentum stehen, von dieser auf eine andere Wohnung oder sonstige Raumlichkeit andert;

3. wenn sich der Nutzwert einer Wohnung oder einer sonstigen Raumlichkeit nach der Vollendung
der Baufiihrung durch andere bauliche Vorgange auf der Liegenschaft, die einer baubehdrdlichen
Bewilligung bedirfen, wesentlich &ndert; der Antrag ist bis zum Ablauf eines Jahres nach dem
Eintritt der Rechtskraft der hierfiir erforderlichen baubehdrdlichen Bewilligung zulassig.

(3) In den Entscheidungen uber die Festsetzung von Nutzwerten (Abs. 2) ist tberdies festzustellen,
ob und inwieweit sich hierdurch die Summe der Nutzwerte aller Wohnungen und sonstigen Raumlich-
keiten der Liegenschaft andert oder daf? sich die Festsetzung auf diese Gesamtsumme nicht auswirkt.

(4) Die Anderung der Nutzwerte wird ab der der Rechtskraft des Beschlusses folgenden Abrech-
nungsperiode wirksam.*



BGBI. | — Ausgegeben am 10. Janner 1997 — Nr. 7 27

2. § 4 samt Uberschrift hat zu lauten:
,,Antragsberechtigung; Ausgleichspflicht

§ 4. (1) Zum Antrag auf Festsetzung der Nutzwerte nach 8 3 Abs. 2 Z 1, 1a oder 3 ist jeder Mitei-
gentimer (Wohnungseigentiimer) der Liegenschaft und jeder Wohnungseigentumsbewerber berechtigt.
Zur Antragstellung auf Festsetzung der Nutzwerte nach 8 3 Abs. 2 Z 2 sind nur und nur gemeinsam die
Wohnungseigentiimer berechtigt, die die Anderung oder die Ubertragung durchfiihren.

(2) Wird der Nutzwert nach § 3 Abs. 2 Z 1, 1a oder 3 festgesetzt, so haben die Miteigentiimer ge-
genseitig diejenigen Miteigentumsanteile zu Gbernehmen oder zu Ubertragen, die notwendig sind, damit
jedem Wohnungseigentimer der nach der Festsetzung der Nutzwerte zur Begriindung seines Wohnungs-
eigentums erforderliche Mindestanteil zukommt. Mangels vereinbarter Unentgeltlichkeit ist fur die tGber-
nommenen Miteigentumsanteile ein angemessenes Entgelt zu entrichten; die durch die einzelne Ubertra-
gung entstehenden Kosten und Abgaben hat der Miteigentiimer zu tragen, dem ein Miteigentumsanteil
Ubertragen wird.

(3) Wird der Nutzwert nach § 3 Abs. 2 Z 2 festgesetzt, so gilt die Ausgleichspflicht nach Abs. 2
zwischen den Wohnungseigentiimern, die die Anderung oder die Ubertragung durchfihren.”

3. § 12 wird wie folgt geéndert:
a) Abs. 2 hat zu lauten:

»(2) Dem Antrag auf Einverleibung sind jedenfalls beizulegen

1. die schriftliche Vereinbarung der Miteigentimer nach § 2 Abs. 2 Z 1 oder die gerichtliche Ent-
scheidung nach § 2 Abs. 2 Z 2 oder § 2 Abs. 2 Z 3;

2. die Bescheinigung der Baubehdrde oder ein Gutachten eines fir den Hochbau zustéandigen Zivil-
technikers oder eines allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstandigen fir das Hochbau- oder
das Immobilienwesen tber den Bestand an selbstdndigen Wohnungen und sonstigen selbstandi-
gen Raumlichkeiten, wobei gesondert zu bezeichnen sind:

a) jene Wohnungen oder sonstigen Raumlichkeiten, an denen Wohnungseigentum nicht beste-
hen kann (8§ 1 Abs. 3 oder 4),

b) die auf der Liegenschaft vorhandenen Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge;

die Bescheinigung der Baubehotrde darf schon auf Grund der behdrdlich bewilligten Baupléane auf

Antrag eines Miteigentiimers oder eines Wohnungseigentumsbewerbers ausgestellt werden; hat

ein Ziviltechniker oder ein Sachverstandiger ein solches Gutachten erstellt, hat er die zustéandige

Baubehdrde unter Beilegung einer Ausfertigung des Gutachtens davon zu verstandigen;

3. das Gutachten tber die Nutzwertberechnung (8§ 3 Abs. 1 zweiter Satz), in den Féllen der Festset-
zung der Nutzwerte gemal § 3 Abs. 2 die rechtskraftige Entscheidung des Gerichtes;

4. in den Fallen, in denen an einem Objekt Wohnungseigentum einverleibt werden soll, das in dem
Gutachten uber die Nutzwertberechnung (8 3 Abs. 1 zweiter Satz) als eine Wohnung bezeichnet
worden ist, an der Wohnungseigentum im Sinn des § 1 Abs. 3 nicht bestehen kann (Substandard-
wohnung), eine Bestatigung eines fur den Hochbau zustandigen Ziviltechnikers oder eines allge-
mein beeideten gerichtlichen Sachverstandigen fir das Hochbau- oder das Immobilienwesen, daf3
nunmehr dieses Objekt Uber eine Wasserentnahmestelle und ein Klosett im Inneren verfigt.*;

b) im Abs. 3 wird die WendungVerden nach der Einverleibung des Wohnungseigentums die Nutzwerte
nach § 3 Abs. 2 Z 1 neu festgesetdtirch die WendungWerden nach der Einverleibung des Woh-
nungseigentums die Nutzwerte nach 8 3 Abs. 2 Z 1 oder 1a festgessttrt.

4. 1m § 23 Abs. 3 werden das Wort ,undfh Ende der Z 2 durch einen Beistrich und der Punkt am Ende
der Z 3 durch das Wogtind“ ersetzt sowie folgende Z 4 angefigt:

J4. vor oder mit der Zusage des Wohnungseigentums an einem Geb&ude, dessen Baubewilligung
zum Zeitpunkt der Zusage vor mehr als 20 Jahren erteilt worden ist, dem Wohnungseigentums-
bewerber ein Gutachten eines fir den Hochbau zustandigen Ziviltechnikers oder eines allgemein
beeideten gerichtlichen Sachverstandigen fir das Hochbauwesen tber den Bauzustand der allge-
meinen Teile des Hauses, insbesondere (ber in absehbarer Zeit notwendig werdende Erhaltungs-
arbeiten, zu Ubergeben; das Gutachten darf zum Zeitpunkt der Zusage nicht alter als ein Jahr sein;
dieses Gutachten ist in den Kaufvertrag tUiber den Liegenschaftsanteil, an dem Wohnungseigen-
tum erworben werden soll, einzubeziehen; wird ein solches Gutachten nicht in den Kaufvertrag
einbezogen, so gilt ein Erhaltungszustand des Gebaudes als vereinbart, der in den nachsten zehn
Jahren keine gro3eren Erhaltungsarbeiten erfordert.”
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5. Nach § 24b wird folgender § 24c samt Uberschrift eingefiigt:
,,Rangordnung fiir die beabsichtigteEinrAumung von Wohnungseigentum

§ 24c.(1) Ist auf einer Liegenschaft zumindest eine Anmerkung der Einrdumung von Wohnungsei-
gentum (8 24a Abs. 2) eingetragen oder das Miteigentum an einem Anteil auf Grund eines Vertrages
einverleibt, der Anspruch auf eine derartige Anmerkung gibt, so ist auf Antrag des nach § 12 BTVG
bestellten Treuh&nders im Grundbuch die unbefristete Rangordnung fur die beabsichtigte EinrAumung
von Wohnungseigentum anzumerken; in der Anmerkung ist der Treuh&nder anzugeben. Der Antragstel-
ler hat seine Bestellung zum Treuhander durch eine beglaubigte Bestatigung des Bautragers oder durch
einen Gerichtsbeschlul? nachzuweisen. Wenn der Bautrager nicht Liegenschaftseigentimer (Bauberech-
tigter) ist, ist auch die beglaubigte Zustimmungserklarung des Liegenschaftseigentimers (Bauberechtig-
ten), in der der Bautrager bezeichnet wird, vorzulegen.

(2) Die Anmerkung hat folgende Rechtswirkungen:

1. Soweit fiir selbstandige Wohnungen oder sonstige selbstéandige Raumlichkeiten, an denen Woh-
nungseigentum begriindet werden soll, noch keine Wohnungseigentumsbewerber vorhanden sind,
Ubt der Treuhander die Rechte aus, die Wohnungseigentumsbewerbern nach § 24b Abs. 2 und
§ 25a zustehen wirden.

2. Wohnungseigentumsbewerber kénnen die Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum
im Rang der Anmerkung der Rangordnung verlangen.

(3) Die Anmerkung kann nur auf Antrag des Treuhanders geléscht werden.

(4) Im Fall des 8 7 Abs. 6 Z 3 BTVG ist anstelle eines Treuhanders der Bautrager, der zugleich Lie-
genschaftseigentimer (Bauberechtigter) ist, unter den in Abs. 1 erster Satz genannten Voraussetzungen
antragsberechtigt; der Antrag bedarf der Beglaubigung. Der Bautrdger hat die Gewahrung der Férderung
durch Vorlage der schriftlichen Férderungszusicherung (8 7 Abs. 6 Z 3 lit. a BTVG) nachzuweisen. In
der Anmerkung ist das Vorliegen einer offentlichen Férderung im Sinn des § 7 Abs. 6 Z 3 BTVG anzu-
geben.

(5) Die Anmerkung nach Abs. 4 hat nur die Rechtswirkung des Abs. 2 Z 2.

(6) Die Anmerkung nach Abs. 4 kann nur auf Antrag des Bautrdgers mit einer beglaubigten Zu-
stimmungserklarung der Wohnungseigentumsbewerber geldscht werden, fir die eine Anmerkung der
EinrAumung von Wohnungseigentum eingetragen ist.”

6. § 26 wird wie folgt geéndert:
a) Abs. 1 Z 1 hat zu lauten:
.»1. Festsetzung des Nutzwertes (8 3 Abs. 2);;
b) im Abs. 2 Z 6 haben zu lauten:
aa) der Einleitungssatz:
,,0. Den Antragen auf Festsetzung der Nutzwerte (8 3 Abs. 2) sind beizutirgen*
bb) lit. c:
.C) die in 8 12 Abs. 2 Z 2 genannte Bescheinigung der Baubehdrde oder das in dieser Bestimmung
angefiihrte Gutachten.”;
c) im Abs. 3 wird die WendungVerfahren auf Festsetzung oder Neufestsetzung des Nutzwertes
(8 3)“ durch die WendungVerfahren auf Festsetzung des Nutzwertes (8§ 3 Abgragtzt.
7. Im § 28 erhélt der bisherige Text die Absatzbezeichnhyg und wird folgender Abs. 2 ange-
fugt:
+(2)83,84,812 Abs. 2 und 3, § 23 Abs. 3Z 4, § 24c sowie § 26 Abs. 1Z 1, Abs. 2 Z 6 und Abs. 3
in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 7/1997 treten mit 1. Janner 1997 in Kraft.”
8. Im § 29 wird nach dem Abs. 2 folgender Abs. 3 angefigt:

,,(3) Die mit Ablauf des 31. Dezember 1996 bei Gericht oder der Gemeinde anhangigen Verfahren
sind nach den bis zu diesem Zeitpunkt in Geltung gestandenen Bestimmungen durchzufiihren. Entschei-
dungen der Gerichte oder der Gemeinden, die in Anwendung des § 3 Abs. 1 in der Fassung vor dem
Inkrafttreten des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 7/1997 ergangen sind, kénnen anstelle des in § 12 Abs. 2
Z 3 angefuhrten Gutachtens dem Antrag auf Einverleibung des Wohnungseigentums beigelegt werden.*

Klestil
Vranitzky
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